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STRATEGIJA ODRZIVOG RAZVOJA )
PODRUCJA SOLANE “BAJO SEKULIC” U ULCINJU

1. UvOD

Ovaj elaborat je iniciran potrebom menadzmenta i vlasnika Solane “Bajo Sekuli¢” u Ulcinju,
da sagledavajuci razvojne potencijale prostora ovog prostora sa jedne, ali i oCuvanje i zastitu
prirodnih vrijednosti sa druge strane, dode do optimalnog rjeSenja koje bi omogucdilo
valorizaciju podrucja i odrzivi razvoj Ulcinjske solane.

Na prostoru Solane se sada kao jedina privredna aktivnost odvija proizvodnja soli za ishranu
i industijske soli. Medutim, stru¢ne analize su pokazale da proizvodnja soli kao jedina
djelatnost Solane nije rentabilna i odrziva, odnosno, da se svake godine pojavljuju gubici u
poslovaniju.

Kako je strateSko opredjeljenje da se ovaj prostor o€uva i unaprijedi, neophodno je proSirenje
sadrzanja komplementranim privredim granama, na bazi postojecih prirodnih i stvorenih
resursa i potencijala, koje ¢e osim osnovne djelatnosti, proizvodnje soli, moc¢i trziStu da
ponude i druge proizvode i usluge, kao $to je proizvodnja i plasman kozmeti¢kih preparata
na bazi soli, kroz odgovaraju¢e vidove spa & wellness i zdravstenih programa. Dodatna
valorizacija prostora bi se ostvarila proSirenjem djelatnosti na eko-turizam, posmatranje ptica
(birdwatching), nauticki turizam, marikulturu, rekreativne i sportske aktivnosti, organizovanje
kulturno-zabavnih manifestacija (Berba soli), ali i podsticanje obrazovnih i naucno-
istrazivackih aktivnosti na prostoru Solane.

Kako je imperativ razvoja ovog prostora oCuvanje i unapredenje biodiverzitata, potrebno je
pronaéi pravu mjeru razvoja koja ni na koji nacin neée ugroziti pfrirodne vrijednosti ovog
prostora.

Cili ove Inicijative je da se, kroz ucéeSce svih zainteresovanih strana, kroz stru¢nu
argumentaciju, za i protiv nekog rjeSenja, stvori konsenzus svih u€esnika, u vezi odrzivog
razvoja podrucja Solane “Bajo Sekuli¢”.

2. SOLANA “BAJO SEKULIC” - ANALIZA POSTOJECEG STANJA

Lokacija i polozaj

Ulcinjska Solana je proizvodni kompleks smjesten na jugoisto¢noj obali Jadranskog mora,
Sto predstavlja i krajnji jugoistok Crne Gore, na podrucju opétine Ulcinj, blizu drZzavne granice
sa Albanijom. Nalazi se na oko 1 km vazdusne linije istoéno od grada Ulcinja, na 19° 18’
5,71” isto¢ne duzine i 41° 55’ 25,14” sjeverne geografske Sirine i zauzima povrsinu od oko
15 km?. Predstavlja jednu od deset najvecih solana na Mediteranu.

Prema katastarskoj evidenciji Uprave za nekretnine, nalazi se na sljede¢im katastrarskim
parcelama: 30/2, 30/3, 376, 377, 358, 359, 360, 362, 363/1, 363/2, 364, 394, 395, 396, 397,
398, 399, 400, 401, 402, 403, 404, 405, 406, 407 i 410, sve u K.O. Ulcinjsko polje, kao i
1242/2, 1258/5, 1258/6, 1258/7 i 1270, sve u K.O. Zoganje.

Solana je izgradena na lokaciji sa velikim brojem vedrih dana, velikom insolacijom od 2567
sun€anih sati godiSnje i vrlo velikim brojem tropskih dana, solidnom vjetrovitoS¢u, Sto
predstavlja idealno mjesto za solanu koja proizvodnju soli zasniva isklju€ivo na evaporaciji.
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Danas je ona vjedtacCki, antopogeni ekosistem, gdje je unaprijed odreden termin punjenja
bazena morskom vodom, nivo vode u njima i njen salinitet. Okruzena je kanalom koji drenira
okolne mocvare - knete, ne dozvoljavajuéi da se njihova voda mijeSa sa solanskom. Kanali
odvode vodu u kanal Porto Milena, a zatim u more.
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og razvoja“ (Skraéena verzija) (2012)

Solana je od Jadranskog mora odvojena Brijegom od mora i Velikom plazom, a od rijeke
Bojane kanalom i nasipima protiv poplava. Ona je vazan dio sistema sliva Skadarskog jezera
i rijeke Bojane, koje zahvata 1000 km?. U Solani pod plitkom slanom vodom povrsina od oko
1383 ha (92.2% povrsine cijelog kompleksa solane), a kanali, nasipi, ustave, putevi,
industrijska Zeljeznica i objekti zauzimaju oko 109 ha (7.8%).

Maksimalna proizvodnja soli klasi¢nim i industrijskim putem iznosi oko 30000 tona.

Saobraéajna povezanost

Saobracajna povezanost Solane nije odgovaraju¢a, kako sa gradom Ulcinjom, tako i sa
okruzenjem i svodi se na povezanost magistralnim saobrac¢ajnicama sa gradovima u
neposrednom okruzenju. Od Podgorice je udaljena 80 km, od Budve 68 km, a od Skadra
(Albanija), preko grani¢nog prelaza Sukobin 40 km. Bar, sa lukom i zeljezni¢kim &voristem se
nalazi na udaljenosti od 29 km, §to je veoma znacajno kada je u pitanju transport kabaste
robe. NajbliZzi aerodromi su Podgorica (72 km) i Tivat (87 km).

Istorijat

Ulcinjska solana je izgradena na prostoru nekadasnjeg Zoganjskog blata (“zog” na
albanskom znaci “ptica”), odnosno mocvare sa bocatnom (zaslanjenom) vodom. Prvobitna
namjera je bila da se, izgradnjom vjesStackog kanala Porto Milena, isusi mocvara u
Zoganjskom polju, tako da slatka voda kroz kanal oti€e u more. Medutim, s obzirom na
kretanje struja, morska voda je ulazila u kanal dospijevaju¢i do mocvarne zone. Tako su se
stvorili uslovi za izgradnju solane, tridesetih i ¢etrdesetih godina XX vijeka.

Naijstariji solanski bazeni su gradeni od 1926-1934. godine. Do polovine XX vijeka Solana je
postepeno dogradivana, ali je naro€ito dobila na povrsini po¢etkom 80-tih kada je proSirena
za 60 odsto ukupne teritorije, tako da danas ima oko 1500 ha.
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Zastita prirode

Solana je u “sendvi€u” najznacajnijih ornitoloskih lokaliteta na Jadranu, pa i Sire: to su
podruéja od medunarodnog znadaja za boravak ptica - Velika plaza, Ada Bojana, Sasko i
Skadarsko jezero te Velipoja u Albaniji.

Prvi akt o zastiti Solane donesen je 1984. godine, kada se odlukom Radni¢kog savjeta
zabranjuje svaki lov. Nekoliko godina kasnije, Solana postaje prvo IBA podrucje u Crnoj Gori
— podrucje od medunarodnog znacaja za boravak ptica, a zatim i Emerald podrucje Bernske
konvencije. O¢ekuje se da ¢e se Solana uskoro naéi i na Ramsarskoj listi mo¢vara — vlaznih
stanista (wetlands) od medunarodnog znacaja, prvenstveno kao staniste ptica. Ona je i prvi
privatni park prirode u Crnoj Gori.

Emerald podrucje

Za zemlje u procesu pridruZivanja Evropskoj Uniji uspostavljen je prilagoden program -
Emerald mreZa za$ticenih podruéja. Emerald je ekolo8ka mreza sastavljena od Podruéja od
posebne vaznosti za zaStitu prirode (Areas of Special Conservation Interest — ASCI). Ona
obuhvata podrucja od velike ekoloSke vaznosti za ugrozene vrste i tipove stanista koji su
zasticeni prema Bernskoj konvenciji o zastiti evropskih divijih vrsta i prirodnih stanista. Za
drzave kandidate za ulazak u EU projekat Emerald mreza predstavlja pripremu i doprinos
implementaciji programa NATURA 2000. NATURA 2000 je ekolodka mreza Evropske Unije
koja obuhvata podrudja vazna za o€uvanje ugroZenih vrsta i tipova staniSta u skladu sa
Direktivom o zastiti ptica (Coucil Directive 79/409/EEC) i Direktivom o zaStiti prirodnih
stanista i divlje faune i flore (Council Directive 92/43/EEC). Svaka zemlja Clanica EU
doprinosi stvaranju ekolodke mreze NATURA 2000 odredivanjem Posebnih podrucja zastite
(Special Areas of Conservation-SAC), u skladu s ¢lanom 4. Direktive o stanistima. Podrucja
moraju biti odabrana na nacin da osiguravaju opstanak odredenih vrsta i tipova stanista
navedenih u Dodacima | i Il Direktive o stanistima. U skladu sa Direktivom o pticama, za
pti¢je vrste utvrduju se tzv. Podruéja posebne zastite (Special Protection Areas — SPA).
Podru¢ja SAC i SPA zajedno Cine ekoloSku mrezu NATURA 2000. U svakom takvom
podrucju potrebno je definisati i sprovoditi mjere upravljanja koje ¢e osigurati tzv. povoljno
stanje vrsta i tipova staniSta radi kojih je zasti¢éeno. Pravni osnov na kojem se zasnhiva
uspostavljanje Emerald mreZe su Rezolucije 4. i 6. koje je donio Stalni odbor Bernske
konvencije.

Na teritoriji opstine Ulcinj, Solana “Bajo Sekuli¢” je prepoznata kao dio Emerald mreze
zasti¢enih podruc¢ja. UzevSi u obzir populacije ptica i halofithnu vegetaciju, Solana je
jedinstveno mjesto u Crnoj Gori, koja ekoloSki gledano, danas predstavlja najvaznije
podrucje delte Bojane za boravak gnjezdarica, zimovaliste, ali i mjesto za odmor i izvor hrane
za migratorne vrste ptica.

Ukupno osam tipova stanidta iz Rezolucije 4 i devethaest vrsta iz Rezolucije 6 Bernske
konvencije je prisutno na podrucju Solane.

Tabela 1. Stanisni tipovi Velike plaze sa Solanom

Staniste Stanisni tip:
Mediteranski Juncus maritimus, Juncus acutus slani ritovi 15.51
Mediteranske slane stepe 15.8
Obalni mediteranski (Mediterranean) Puccinellia fesuciformis busenjaci 15.55
Isto¢éno mediteranske kseromorfne travne zajednice 34.53
Crnogorske jasenovo-hrastovo-jovine Sume 44.4325
Obalne formacije vrba 44,1
Short Mediterranean amfibijske zajednice 22.341
Dine 16.2

Izvor: Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma
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Kao mocvara, ispunjava kriterijume od medunarodnog znacCaja u skladu sa Ramsar
Konvencijom.

Takode, Ulcinjska solana je Podruéje od medunarodnog znaCaja za boravak ptica - IBA
(Important Bird Areas). Pripada Sirem podrucju delte rijeke Bojane, koje obuhvata znacajna
staniSta za ptice. Njen ornitoloSki zna€aj ogleda se prije svega u znacajnim kolonijama
gnjezdarica, kao Sto su fendaci, Caplje kaSikare, male bijele Caplje, sive Caplje, gakovi, zuta
Capljica, vranci i bukavci, U delti Bojane registrovane su 3 vrste od globalnog znacaja za
zastitu kao ranjivi taksoni (VU — IUCN 3.1): kudravi pelikan (Pelecanus crispus), droplja (Otis
tarda) i veliki orao klokota$ (Aquila clanga). Solana je najznacajnije gnjezdiliste, odmaraliste
pri seobi, hraniliSte i zimovaliSte ptica u regionu, s obje strane granice. Na Solani je do danas
registrovana 241 vrsta ptica. Mnoge vrste koje zimuju na Solani predstavljaju vise od 1 %
evropskih populacija.

Slika 2. Kudravi pelikan (Pelecanus crispus), droplja (Otis tarda) i veliki orao klokotas (Aquila clanga)

D Tl
ibc.lynxeds.com

Solana je prva u regionu dobila kompletnu infrastrukturu za posmatranje ptica i predstavija
prvi privatni park prirode (IUCN kategorija upravljanja V/IV). Uprava Solane je 2004. godine
proglasila Ulcinjsku solanu prvim privatnim parkom prirode i oformila radnu jedinicu ,Park
prirode Ulcinjska solana”. Centar za zastitu i prou€avnje ptica ve¢ vise od jedne decenije radi
na zastiti Solane i valorizaciji njenih ekoloSkih vrijednosti. Napore za oCuvanjem ove lagune,
od izuzetnog znacaja za ptice, prepoznao je Partnerski fond za ugroZene ekosisteme (CEPF-
Critical Ecosystem Partnership Fund).

Kulturna bastina
U okviru Solane se nalaze objekti industrijske arhitekture od potencijalnog spomenickog
znacaja.

Pored samog ulaza u kompleks locirana je stara upravna zgrada, objekat sa izrazenim
ambijentalnim i spomenickim vrijednostima. Objekat je objekat sagraden u isto vrijeme kada
je gradena Solana. Izgradio je Gvido Gvizigovi po uzoru na upravne zgrade evropskih
solana. Objekat je saCuvao originalni izgled, a takode je saCuvana i originalna konstrukcija,
interesantna zbog toga 5to je objekat temeljen na Sipovima Ova zgrada zajedno sa slanim
bazenima predstavlja jedinstven primjer industrijske arhitekture.

Tradicionalni nacin prikupljanja soli predstavlja i pokretnu kulturnu bastinu Ulcinja.

U kompleksu Solane nalazi se i spomen-bista posveéena predrathom borcu NOR,
revolucionaru i komunisti Baju Sekuli¢u iz Danilovgrada.
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3. PLANSKI OSNOV

Prostorni plan Crne Gore (PPCG)

U prostornom planu Crne Gore podrucje Ulcinjske solane je planirano kao dio razvojnog

koridora 3. Ulcinj — Bar — Budva — Boka Kotorska. U tacki 2. KONCEPT ORGANIZACIJE

UREDENJA | KORISCENJA PROSTORA, cilj C2.1-1., definisano je sliedeée:
“‘Razvojni koridori definisu podru¢ja duz kojih su skoncentrisane osnovne razvojne
aktivnosti. Ovi koridori su odgovarajuci instrument za koncentrisanje saobracajnih linija i
za stvaranje uslova za ekonomski razvoj. Lokacije razvojnih koridora su definisane
geografskim strukturama, kao i potrebom da se sacuvaju podru¢ja izmedu, i po
mogucnosti u Sto vecoj veliCini za namjene zaStite prirode, razvoja turizma i
poljoprivrede.*

U tacki 2.4.3. Prostorni koncept razvoja turizma, naglaSena je potreba za uravnotezenim
razvojem turizma, koji ispunjava drustvene i ekoloSke uslove, na sljedeci nacin:
“2.4.3-1 Svi investicioni zahtjevi za izgradnju vecih turistickihn objekata moraju biti
komplementarni sa ocekivanim procjenama o odrzivom razvoju, sa ocCekivanim
ekonomskim uticajem na region i ukupnim drustvenim uticajem.
2.4.3-2 U zasti¢enim ili oblastima koje su planirane da budu zasti¢ene, investiranje u
nove, dodatne ili u proSirenje postojecih turistiCkin kapaciteta (hoteli, marine, skijaska
infrastruktura i dr.) moZe biti uradeno samo na osnovu prostornih i urbanistiCkih planova
za datu oblast.
Objasnjenje: Do sada nijesu postojale pouzdane i €vrste osnove za razvoj zasti¢enih i
planiranih zasti¢enih podrudja, a koje daju jasne smjernice za pojedina podrugja. Ovo,
takode, uklju€uje odredbe za razvojnu, drustvenu i ekoloSku i nosivost kapaciteta.”

LEGENDA:

STRUKTURA PROSTORNOG RAZVOUA: PROJEKCIJA
STRUCTURE OF SPATIAL DEVELOPMENT: PROJECTION

Izvor: PP CG 2020.

U tacki 2.4.3.1. Primorski region, cilj 2.4.3.1-3 Pretvaranje vojnih kompleksa i
industrijskih zona u turisticke zone, navedeno je:
“Prestanak industrijskih i vojnih aktivnosti obezbijedice potencijale za stvaranje novih
turistiCkih zona u okviru priobalja”. Kao jedna od lokacija preporu¢enih za prenamjenu iz
industijske u turisti¢ku zonu je navedena i Solana u Ulcinju.
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U istoj tacki, cilj 2.4.3.1-4, navedeno je da:

“‘Razvoj turistickog smjestaja na primorju treba veoma pazljivo planirati, jer je kapacitet
nosivosti op&tina u ovom regionu ve¢ gotovo iscrpljen. Broj turista u glavnoj sezoni od jula
do avgusta stvara negativne efekte, kao Sto su preopterecenje saobracajne infrastrukture,
zakrCenje gradskih centara, zbog nedostatka parking prostora, nestasSica vode, zagadenje
plaza i kolovoza, itd.” Razvoj turistickog smijestaja u opstini Ulcinj bi¢e fokusiran na
sljedeéim lokacijama: “Valdanos, Velika plaza sa njenim dubokim zaledem, kao i Solana i
Ada Bojana uz uvazavanje principa odrzZivog razvoja i prirodnih vrijednosti.”

U cilju 2.4.3.1-5 je navedeno:
“Zdravstveni i wellness turizam razvija¢e se u okviru programa "Sun¢ana obala zdravlja”.
Odgovarajuce lokacije za zdravstveni i wellness turizam uklju€uju lgalo, Préanj, Petrovac
sa perspektivom razvoja ovih vidova turizma u oblasti Solila (ukoliko je ovo u skladu sa
strogim rezimima zastite) i Ulcinj.”

Prostorni plan podrucja posebne namjene za obalno podrucje (PPPPN)
U toku je izrada ovog planskog dokumenta koji bi uskoro trebalo da bude predstavljen u
formi Nacrta.

4. ANALIZA MOGUCIH RAZVOJNIH SCENARIJA SOLANE “BAJO SEKULIC”

4.1. Ostvarivanje uravnotezenog rasta opstine Ulcinj

Izviesno je da ¢e u opstini Ulcinj razvoj u sektoru turizma nastaviti da podupire lokalnu
privredu. Medutim, samo ¢e kroz prostornu i turistiCcku raznolikost turisticka sezona donijeti
korist domaéem poslovanju i trzistima rada. Turizam i resursi neposrednog okruzenja su
blisko povezani, jer je ruralno zalede to koje nudi moguénosti za razvoj trziSta posebnih nisa
(usko specijalizovanog turizma) turizma, kao $to su aktivnosti u prirodi - Setnja, biciklizam,
ekstremni sportovi, agroturizam i ekoturizam. Od vitalnog znacaja za Ulcinj bice da se
uklju€e neki znacajni, dugorocni, vansezonski podsticaji za zaposljavanje u cilju sprijeCavanja
iseljavanja u druge oblasti Crne Gore ili u inostranstvo.

Istrazivanja Ujedinjenih nacija pokazuju da viSe od jedne treCine putnika daje prednost
ekoloSkom turizmu i spremno je da plati za specificno iskustvo koje ovaj vid turizma donosi.
Predvida se da Ce eko turizam, turizam kuturnog i prirodnog nasljeda i aktivni turizam
ostvariti brz rast u naredne dvije decenije. Procenjuje se da je potroSnja na eko turizam u
porastu i na ovu oblast se troSi oko Sest puta vise u odnosu na ostale oblasti turizma.

Turizam je kadrovski zahtjevna djelatnost. UN procenjuju da se za svako radno mjesto
otvoreno u osnovnoj turistiCkoj djelatnosti dodatno otvori jo$ jedno i po radno mjesto u
privredi koja je vezana za turizam. OCekuje se da odrzivi pristup turizmu poja¢a potencijal za
zapoSljavanje u ovom sektoru, uz jaci naglasak na lokalnu kulturu i okruzenje. Vecinu
djelatnosti u turizmu obavljaju mala i srednja preduzeca koja imaju potencijal da ostvare vece
prihode primjenjujuéi principe odrzivog razvoja. Javno - privatnim partnerstvima mozZe se
podijeliti rizik velikih investicija u odrzivi turizam.

Razvoj eko turizma trebalo bi da podstakne rast i razvoj i drugih privrednih sektora, kao sto je
razvoj lokalne poljoprivrede i proizvodnje hrane, gradevinsarstvo, ribolov i uzgoj ribe i drugih
jestivin  morskih plodova, pomorske/brodske usluge, primjenu tehnologije proizvodnje
energije iz obnovljivin izvora i usluge povezane sa jaCanjem opStine Ulcinj kao
subregionalnog centra.

4.2. Moguéi razvojni scenariji Solane ,,Bajo Sekuli¢“
Scenariji razvoja predstavljaju moguéa planerska opredjeljenja razli¢itih razvojnih opcija
odredenog prostora. Scenariji razmatraju potencijalne uticaje na sve resurse (neobnovljive i
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obnovljive, prirodne i stvorene). Uporedivanje i vrjednovanje scenarija omogucéuje
sagledavanje prednosti i nedostataka predloZenih varijanti uredenja, razvoja, koriséenja i
zastite prostora, kao i preduslove njihovog sprovodenja (prostorni, infrastrukturni,
demografski, organizacioni, ekonomski, politiCki i dr.). Scenarijima se predstavljaju pozitivne i
negativne posljedice uredenja, razvoja, koriS¢enja i zaStite prostora, bez detaljnijeg
razmatranja programa razvoja i namjene prostora. PredloZzenim scenarijima se ne daje
konacno rieSenje, ve¢ se obraduju samo kljuéna pitanja vezana za mogucénosti i posljedice
moguceg uredenja, razvoja, koris¢enja i zastite prostora.

Postoje¢i proizvodni kapaciteti Solane su u veoma loSem stanju, tako da su za
osposobljavane procesa upravljanja vodama na Solani i proizvodnje soli potrebna znaéajna
finansijska ulaganja. 1z analize bilansa uspjeha i prikazane proizvodnje soli po godinama u
prethodnom periodu (2005-2013) moze se vidjeti da je u poslovanju svih posmatranih godina
ostvarivan znacajan gubitak, odnosno Solana nije uspijevala da ostvari rentabilno poslovanje
ni u godinama kada je proizvodnja soli bila blizu instalisanih kapaciteta.

Posljednjih godina stanje u Solani se znatno pogorsalo. PogorSanje se odnosi kako na stanje
u kome se nalaze objekti za proizvodnju soli (bazeni, kanali, bentovi), oprema (osteéene i
pokradene pumpe, dotrajala oprema koja skoro u cjelosti zahtijeva zamjenu i instaliranje
novih kapaciteta ha savremenoj osnovi) kao i ruiniran glavni magacin gotovih proizvoda.

TrZiSte, ionako slabo ispitano i pokriveno, zadnjih godina je u prili€énoj mjeri izgubljeno.
Nedostatak struCne radne snage kao i neodgovarajuéi proizvodni asortiman su takode
smetnja u profitabilnom poslovanju.

lako preduzeée ima tradiciju od preko 80 godina, ocCigledno je da bi za pokretanje
proizvodnje soli u Ulcinju bila neophodna znacajna ulaganja, prije svega na odrzavanju
postojec¢ih kapaciteta i zamjeni dotrajalih i neadekvatnih sredstava, kao i uvodenje novih
savremenih proizvodnih linija. Takode, neophodna su ulaganja u kadrovsku opremljenost,
istrazivanje i osvajanje trzista, proSirenje i prilagodavanje asortimana proizvodnije,
unaprjedenje tehnoloskog postupka u skladu sa standardima. Zbog znatno suzenog trzista,
velike konkurencije koja nastupa sa prili€éno niskim cijenama soli, visokih troSkova
proizvodnje, u sadasnjim uslovima teSko bi se mogla ostvariti rentabilnost proizvodnje.

Optimalan i odrziv scenario razvoja mora uskladiti teznju za maksimalno moguc¢im
ekonomskim prosperitetom, odnosno ekonomskom odrzivoScu tog razvoja, ali isto tako i
minimalnim negativnim uticajem na prirodno i socijalno okruzenje. U narednom poglavlju
razmatraée se dva scenarija razvoja i preispitati moguénosti razvoja: Stagnacija i Odrzivi
razvoj. Prvim se pretpostavlja nastavak dosadasnjeg trenda, dok se drugim predvida
uravnotezen i odrziv razvoj.

4.2.1.Scenario 1: STAGNACIJA

Prema ovom scenariju, pretpostavlja se nastavak dosadasnjeg razvoja i obima proizvodnje
kao monofukcionalne privredne grane. To podrazumjeva ograni¢en privredni razvoj i nova
zaduzenja, kako bi se prevazisli trenutni ekonomski problemi. Sa druge strane, usljed
usporenog privrednog rasta, dolazi do oCuvanja prirodnih resursa i prostora.

Finansiranjem iz drzavnih izvora podsti€u se projekti iz oblasti zastite Zivotne sredine.

Ocekuje se mali porast ili stagnacija zaposljavanja u privatnom sektoru (proizvodnja soli, eko
turizam, ugostiteljstvo i usluge).

4.2.2.Scenario 2: ODRZIVI RAZVOJ
Scenario odrzivog privrednog rasta integriSe ekonomske, drustvene i ekoloSke ciljeve u cilju
ostavarivanja odrzivog rasta, raznolike i lokalno usmjerene privrede, sposobne da se
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prilagodi izazovima nametnutim od strane promjenljive globalne privrede. Raznovrsni
turisticki model kombinovan je sa snaznom ekonomskom, socijalnom i strategijom zastite
Zivotne sredine koja omogucéava inovacije i ulaganje razli€itih razmjera u raznolikoj privredi
usmjerenoj ka turizmu, poljoprivredi, prehrambenoj proizvodnji, resornoj efikasnosti,
gradevinarstvu, upravljanju zastitom zivotne sredine i novim usluznim djelatnostima.
Ekonomsko valorizovanje okruzenja podrazumijeva ukljuéenje Solane u atraktivhu eko
turistiCku ponudu Ulcinja, $to moze da bude jedan od znacajnih faktora za povecanje
direktnog i indirektnog zapo$ljavanja lokalnog stanovniStva u komplementarnim privrednim
granama.

Ovaj scenario pretpostavlja odrzivu izgradnju kapaciteta u turistitkom smjestaju, poveéanje
kvaliteta turisticke ponude, privredni razvoj, ali sa kontrolisanom i usmjeravanom izgradnjom
manjeg obima. Neaktivha privredna zona se manjim dijelom prenamjenjuje u visokokvalitetnu
zonu eko turizma, ali i za edukaciju, naucno-istrazivacke aktivnosti, rekreacione, sportske,
kulturne i zabavne aktivnosti. Kod privrednog razvoja, pored turizma, poljoprivrede i ,Ciste®
preradivacke industrije, oCekuje se porast i u sektorima koji su direktno i indirektno vezani za
zastitu i unaprjedenje Zivotne sredine i u sektoru proizvodnje elektricne energije iz obnovljivih
izvora (energija Sunca).

S obzirom da se razvoj odvija u postoje¢oj privrednoj zoni, podsti¢e se prenamjena
postojecih izgradenih struktura (,brownfield” projekti) uz minimalnu novu (,greenfield®)
izgradnju. Nova izgradnja je takva da minimalizuje uticaj na Zivotnu sredinu i negativne
socijalne efekte.

Razvoj prema ovom scenariju mora biti koordinisan, uz pomo¢ javnog sektora koji bi
obezbjedio infrastrukturno opremanje, savjetniCke podrSke i ciljane subvencije. U Sirem
kontekstu, prema ovom scenariju Solana, kao i opstina Ulcinj treba da se razvija kao mjesto
Sirokog spektra razvojnih moguénosti, kao podrucje gdje se mozZe raditi i zaraditi, gdje su
Sanse za uspjeh jednake za sve i kao zajednica sa visokim nivoom drustvenih servisa i
socijalne pravde.

Tabela 2. Uporedni prikaz osnovnih obiljeZzja mogucih scenarija razvoja Solane

STAGNACIJA | ODRZIVI RAZVOJ

Ekonomski razvoj

¢ Mali obim vecih investicija u izgradnju privrednih
objekata i razvoj privrede

e ZadrZava se postojeéa privredna zona sa
tendecijom opadanja proizvodnje

e Marginalni razvoj eko - turizma sa malim
(neodgovarajuc¢im) ekonomskim efektima

¢ Dalja devastacija objekata industrijske arhitekture

e Nema podizanje nivoa usluga u turizmu

e Eksploatacija mineralnih sirovina (proizvodnja
soli) ¢e stagnirati do potpune obustave

¢ Nastavlja se pad stope zaposljenosti i otpustanje
vecine zaposljenih

¢ Nedostatak kvalitetne turisticke ponude i
smjestajnih kapaciteta za dalji razvoj turizma

¢ Projekat "Ulcinjska solana kao ekoturisticka
destinacija" finansiran je od strane Partnerskog
fonda za ugrozene ekosisteme (CEPF)

¢ Nema podr3ke lokalnoj poljoprivrednoj proizvodnji

o Niska produktivnost i opremljenost

e Mala vrijednost kapitalnog u odnosu na operativni
budzet Solane

¢ Razvoj sektora koji su direktno i indirektno
vezani za za$titu i unaprjedenje Zivotne sredine

e Raznovrsna ekonomska baza — turizam,
usluge, zanatstvo, proizvodnja suvenira i
~ciste” proizvodne djelatnosti

¢ Planska, organizovana i kontrolisana izgradnja
privrednih, turistikih, ugostiteljskih i drugih
objekata

¢ Razvoj privrede se odvija u ve¢ odredenim
privrednim zonama €ime se podstice
prenamjena postojecih izgradenih struktura
(,brownfield” projekti) uz minimalnu ,greenfield”
izgradnju

e Svaki razvoj i izgradnju, uz zastitu i
unaprjedenje zivotne sredine, prati i izgradnja
neophodne infrastrukture

¢ Neaktivna privredna zona i objekti dijelom
mijenjaju namjenu u visokokvalitetne turisticko-
usluzne zone i zone edukacije, nau¢no-
istrazivackih aktivnosti, kulturnih i zabavnih
dogadaja i “Ciste” proizvodnje

¢ Valorizacija kulturno-istorijskih vrijednosti
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Tabela 2. Uporedni prikaz osnovnih obiljeZzja mogucih scenarija razvoja Solane

STAGNACIJA ODRZIVI RAZVOJ

Solane u turisti¢ke svrhe
¢ Razvoj odrzivog, specijalizovanog,
neinvazivnog turizma manjih i srednjih
razmjera za Siroki spektar potencijalnih turista
na cijeloj teritoriji opStine Ulcinj, a sa ciljem
prezentacije prirodnih i kulturnih vrijednosti:
muzeji, eko-turizam, kulturne manifestacije
Fokus na trziSne nide (usko specijalizovane
sektore) turizma koji obuhvataju pjeSacenije,
biciklizam, ekstremne sportove, posmatranje
ptica, tumacenje ekologije, kulturni i agro
turizam - prodaju hrane i narodnih zanatskih
rukotvorina, restorane, smjestaj, odmor na
farmama i “ucionice u prirodi”
PoboljSacée se kvalitet turisticke ponude,
smjestajnih kapaciteta i nivoa usluga
Produzenije turisticke sezone razvojem
turistickih sektora — eko, zdravstveni, spa &
wellness, sportski i kongresni turizam
Afirmacija tradicionalnih lokalnih proizvoda
Mogucnosti za finansiranje kroz Investiciono
razvojni fond (IRF)
¢ Eksploatacija mineralnih sirovina ée se
povecati, ali uz primjenu mjera zastite
(rekultivacija degradiranih prostora)
Investicije u koriS¢enje obnovljivih izvora
energije: (proizvodnja elektricne energije
koris¢enjem fotonaponskih panela), solarni
kolektori za zagrijavanje vode i prostora,
energija biomase
Ocekuje se porast stope zaposljenosti narocito
u radno intenzivnim sektorima privrede:
turizam, proizvodnja hrane, gradevinarstvo i
kroz zaposljavanje u sektoru zastite i
unaprijedenja kvaliteta Zivotne sredine, u
kulturi, uslugama, trgovini
Povecana potraznja za visoko kvalitetnom
lokalno proizvedenom hranom i zanatskim
proizvodima
SamoodrZivost po pitanju proizvodnje
prehrambenih proizvoda za starosjedioce i
posjetioce
Podrska od strane lokalnih mreza
snabdijevanja i strateski postavljenih mjesta za
direktnu prodaju u turistickim zonama
Smaniji¢e se stopa nezaposljenosti i broj
dugoro¢no nezaposljenih lica
PoboljSacée se struktura zapoSljenih sticanjem
potrebnih znanja i vjestina
Realizacija razvojnih projekata ¢e se finansirati
iz lokalnih, drzavnih i dostupnih medunarodnih
(EVU) fondova, kao i od domacih i stranih
investitora
e Investiranje u znanje i vjestine kroz direktne
investicije
¢ Strane investicije, narocito u infrastrukturne
projekte koji imaju karakter odrZivog razvoja,
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Tabela 2. Uporedni prikaz osnovnih obiljeZzja mogucih scenarija razvoja Solane

STAGNACIJA

ODRZIVI RAZVOJ

proizvodnje i koriS¢enja energije iz obnovljivih
izvora, ustede energije i zastite zivotne sredine

e Poras¢e vrijednost kapitalnog u odnosu na
operativni budzet Solane

Zivotna sredina

e Zbog nedostatka nov€anih sredstava bice
ograni¢en obim rjeSavanja ekoloskih problema i
unaprjedivanja kvaliteta Zivotne sredine

¢ Plavljenje okolnog prostora, eventualno i same
Solane u vrijeme hidroloskih maksimuma

¢ Negativan vizuelni uticaj napustene industrije

¢ Ocuvanje kvaliteta pojedinih elemenata Zivotne

sredine (vazduh, zemljiste, biodiverzitet, obradivo

zemljiste, buka, vode) uslijed ograni¢enog
privrednog i urbanog razvoja

e Postepeno propadanje i zarastanje bazena usljed

smanjenja i prestanka proizvodnje

¢ |z lokalnih, drzavnih i medunarodnih
budZetskih nov&anih sredstava i drugih izvora
finansiranja rieSavace se ekoloski problemi i
unaprijedivace se kvalitet zivotne sredine

¢ Unaprjedenje sistema zastite i upravljanja
zasti¢enih podrucja i povecanje podrucja pod
zastitom

¢ RjeSavace se problem plavljenja okolnog
prostora u vrijeme hidrolodkih maksimuma

¢ Ocuvanije poljoprivrednog zemljiSta (mjere
desalinizacije)

e Povecano koriS¢éenje obnovljivih izvora energije
(Sunce, biomasa, vjetar)

e Razvoj mjera energetske efikanosti

¢ Proizvodnja se bazira na savremenim
tehnologijama, bez negativnih uticaja na
Zivotnu sredinu

e OCuvanije i unaprjedenje kvaliteta svih
elemenata Zivotne sredine (vazduh, zemljiste,
biodiverzitet, obradivo zemljiste, buka, vode)
uslijed odrzivog privrednog i urbanog razvoja

e Stroge mjere zastite prirodnih i kulturnih
vrijednosti (kulturna dobra, podrudja i objekti
zasti¢ene prirode) uz definisanje njihovog
noseceg kapaciteta (carrying capacity)

¢ Unaprijedenje vizuelnog identita — obnova i
afirmacija industrijske arhitekture kao kulturne
bastine

Infrastruktura

e Ogranicene investicije u infrastrukturu i
komunalne usluge u cilju rjeSavanja postojecih

ekoloskih problema, unaprjedenja infrastrukturnih

sistema, prije svega u funkciji zastite Zivotne

sredine i pobolj$anja kvaliteta Zivota stanovniStva

¢ Manje pobolj$anje postojecih infrastrukturnih
sistema

e Porast investicija u infrastrukturu i komunalne
usluge u cilju rjieSavanja postojecih ekoloskih
problema, unaprjedenja infrastrukturnih
sistema, prije svega u funkciji zastite Zivotne
sredine

e Postepeno poboljSanje stanja postojece
komunalne infrastrukture (vodosnabdijevanje,
putevi, odvodenje i tretman otpadnih voda,
elektro snabdijevanje, dostupnost mobilne
telefonije, prikupljanje i tretman komunalnog
otpada)

¢ Postepene investicije u poboljSanje postojece i
izgradnju nove putne infrastrukture zbog bolje
pristupacnosti stambenih i turistiCkih zona

¢ Razvoj vodenog saobracaja i nautickog turizma

e Razvoj integrisanog sistema i ekoloski
prihvatljivog javnog prevoza za potrebe
zapoSsljenih i posjetilaca

¢ Razvoj mreZe pje8ackih i biciklistiCkih staza
kao sadrZaja za rekreaciju

Poplave i klimatske promjene

e Poljoprivredno i ostalo zemljiSte ¢e biti zasticeno |. Poljoprivredno i ostalo zemlji$te u Siroj okolini
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Tabela 2. Uporedni prikaz osnovnih obiljeZzja mogucih scenarija razvoja Solane

STAGNACIJA

ODRZIVI RAZVOJ

od poplava putem odrZavanja postoje¢e mreze za
odbranu od poplava i njenim oja¢anjem tamo gdje
je neophodno da bi se povecéao nivo zastite

¢ Potrebne su drzavne subvencije da bi se
unaprijedio sistem i sprovele mjere zastite od
poplava i mjere za ublaZavanje i prilagodavanje
klimatskim promjenama

Ce biti zasticeno od poplava putem odrzavanja
postoje¢e mreze za odbranu od poplava i
njenim oja¢anjem i razvojem tamo gdije je
neophodno da bi se povec¢ao nivo zastite
PredloZeni razvoj ¢e razmotriti scenarija
prognoziranih klimatskih promjena i ukljucice
mjere za ublaZzavanije i prilagodavanje

Administrativni

kapaciteti

e Zadrzace se postojece biznis barijere i §to ¢e
predstvaljati problem za privlaenje investitora,
narocito za proizvodne i turistiCke razvojne
projekte

¢ | dalje ¢e se nastaviti tendecija smanjenja broja
zapoSljenih

¢ Nastavi¢e se odlazak Skolovanih i iskusnih
struénjaka u druga podrucja Crne Gore, ali i u
inostranstvo

PoboljSace se uslovi za uklanjanje postojecih
biznis barijera i stvori¢e se preduslovi
(lokacioni, sistemski, finansijski i drugi) za
privlacenje investitora, narocito za proizvodne i
turisticke razvojne projekte

Jacanje struénog kadra u nadleznim
institucijama osposobljenog za kontrolu i
sprovodenje odrZivog razvoja

Nastavi¢e se odlazak Skolovanih i iskusnih
strucnjaka u druga podrucja Crne Gore, aliiu
inostranstvo, ali u zna¢ajno manjem obimu
nego do sada

Povratak stru€njaka koji su otisli i priviaenje
novih

Sticanje novih znanja i vjestina, kroz Skolski
sistem i neformalno obrazovanje i
prekvalifikacija radne snage

Odredeni visak zapo$ljenih u javhom sektoru
¢e se zaposiliti u privathom sektoru u
privrednim granama za koje je predviden
razvoj

Izvor: MA Consulting analize

4.3. OCJENA SCENARIJA
Za ocjenu scenarija odabrani su sljedeci pokazatelji:

e Socijalna infrastruktura o Biodiverzitet e Odabir lokacije
e Kultura ¢ Otpad e ZapoSljavanje i
e Oblik i prostor o KoriS¢enje vode kvalifikovanost
e Zdravlje i vitalnost e Otpadna voda e Jednakost

e Saobraéaj e Energija e Upravljanje i
e AngaZovanje e Klimatske promjene izvjeStavanje

zainteresovanih strana e Kuvalitet vazduha e Rizik
[ ]

o Zemljiste i tlo

Ekonomski efekat .

Hrana i poljoprivreda.

Vrjednovanje scenarija ima sljedece karakteristike:

negativan/nezeljeni efekat ocjena
neutralan efekat ocjena 1
pozitivan/zeljeni efekat ocjena 2
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Tabela 3. Vrjednovanje mogucéih scenarija razvoja

Nedostatak znacajnijeg privrednog rasta
znadi da ne bi bilo mnogo prostora za
poboljSanje drustvene infrastrukture.

Procenjuje se da nece biti promjene u
kulturnoj raznovrsnosti jer ¢e biti veoma malo
razvoja ili promjene privrednog i kulturnog
okruzZenja.

Nece biti mnogo izgradnje, ali ni elementi
pejzaza se nece zastiti i dalje unaprijediti.

Ima manje konkretnih intervencija koje teze
da poboljSaju socijalnu koheziju.

Bic¢e malo prilike za unaprijedenje odrzive
saobracajne infrastrukture van onoga Sto
trenutno postoji.

Angazovanje zainteresovanih strana je
trenutno ispod minimalnog standarda, koji se
zasniva na davanju informacija, umjesto
interakcije sa zainteresovanim stranama.

Nedostatak izgradnje ¢e imati za rezultat
bolje o€uvanje tla, ali ¢e se manja ulaganja u
upravljanje zemljiStem loSe odraziti na

kvalitet i drenazu tla i moguce obrastanje
povrsina..

Vrste i stanista ¢e biti zasticena od izgradnje,
ali zbog nedovoljnog ulaganja u odrzavanje
proizvodnje soli do¢i ¢e do ugrozavanja
postojeéeg biodiverziteta.

Trenutni tretman obradu otpada nije u skladu
sa evropskim normama, ali zbog obustave
proizvodnje, smanjena je i koli¢ina otpada.

Nedostatak izgradnje znaci da ¢e biti veoma
malo moguénosti i raspolozivih sredstava
kako bi se poboljSala trenutna situacija.

Nedostatak izgradnje znaci da ¢e biti veoma
malo mogucénosti i raspolozZivih sredstava
kako bi se poboljSala trenutna situacija.

Solane

Predvida se znacajno poboljSanje u povecanju
kapaciteta obrazovanja, posebno u oblastima
koje se ticu turizma, ugostiteljstva, zastite
Zivotne sredine, organske proizvodnje i naéno-
istrazivackog rada.

Ocekuje se da ¢e lokaliteti kulturne bastine biti
zasti¢eni. Promovisanje novih kuturnih
sadZaja, koji se oslanjaju na lokalnu tradiciju.

Veli¢ina objekata koji se grade su u skladu sa
zahtjevima oCuvanja i unapredenja pejzaza, uz
veci stepen zastite postojeceg prostora.

Socijalna kohezija ¢e se poboljsati, jer ¢e biti
raznovrsnija ponuda radnih mjesta, koja ¢e
ukljuditi razlicite segmenate drustva.

Unaprijedi¢e se infrastruktura pjeSackih i
biciklistickih staza, kao i nauti¢ki saobracaj,
putna infrastruktura i problem parkiranja.

Neophodno je stupiti u dijalog sa relevantnim
zainteresovanim stranama i njihove komentare
i primjedbe uzeti u razmatranje. Potrebno je
obezbjediti odgovarajuée mehanizme za
pruZanje povratnih informacija.

Ulaganja u razvoj ¢e imati za rezultat aktivno
upravljanje zemljistem, Sto ¢e dovesti do
poboljSanja kvaliteta i drenaze tla.

Biodiverzitet ¢e biti unaprijeden, u skladu sa
medunarodnim standardima. lzgradnja ¢e
uvazavati potrebe Zivotne sredine.

Smanijenje koli¢ine otpada i njegova pravilna
obrada u skladu sa propisima EU.

Efikasnost potroSnje vode ¢e se vjerovatno
poboljsati, uz efikasnije instalacije i smanjenje
kvarova i curenja. Uz to, doci ¢e do ponovne

upotrebe izvjesne koli€ine kiSnice.

Ocekuje se da ¢e obrada otpadnih voda biti
bolja jer ¢e nova infrastruktura biti izgradena
po evropskim standardima.
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Sadasnja je praksa je da ne postoji
opredjeljenje za racionalnu potrosnju i
smanjenje potroSnje energije.

Ovdje je razmatrano koliko je Solana
pripremljena da podnese posljedice
klimatskih promjena (prilagodavanje), kao i
opredeljenost za aktivnosti za smanjenje
emisija koje izazivaju efekat staklene baste
(ublazavanje). Ulcinjska solana trenutno
nema strategiju vezanu za jedan od ovih
aspekata.

Ocekuje se poboljSanje kvaliteta vazduha
usljed smanjenja obima proizvodnje i
koriS¢enja prostora.

Socijalni i ekoloski troSkovi su minimalni, ali
je malo vjerovatno da ¢e biti privrednog
rasta.

Na lokacija se nalaze postojeéi industrijski
objekti, postrojenja, bazeni, kanali, ustave,
putevi dr., koji usljed obustave proizvodnje
propadaju.

Nema zaposljenosti i kvalifikovane radne
snage.

Unaprijedenje jednakosti nije moguce jer se
ne stvara bogatstvo koje se moze
ravnopravno podijeliti.

Ocjenjuje se da je trenutno stanje po pitanju
upravljanja i izvjeStavanja nezadovoljavajuce.
Slab je monitoring napretka ka ostvarenju
cilieva odrzivog razvoja kao i javno
izvjeStavanje o njima.

Nema razmatranja i kvantifikacije rizika, kao
Sto su klimatske promjene i ugroZzavanje

Tabela 3. Vrjednovanje mogucih scenarija razvoja Solane

Doc¢i ¢e do poboljSanja u odnosu na trenutno
stanje, uz postavljanje kriterijuma za smanjenje
potroSnje energije i povec¢anje proizvodnje
energije iz obnovljivih izvora prilikom nove
izgradnje. Uz to, postojeci objekti ¢e se
adaptirati u skladu sa viSim standardima
energetske efikasnosti.

lako se procjenjuje da za ublazavanje
posljedica klimatskih promjena nece biti
usmjerena znatna finansijska sredstva,
ekonomski potencijal vezan za klimatske
promjene ¢Ce se najlakSe javiti u okviru
raznovrsnijeg privrednog okruzenja.

Pocetni kvalitet vazduha e se blago popraviti,
jer se otvaraju ve¢e mogucnosti za primjenu
propisa EU.

Uz raznovrsnu privredu u okviru Solane, uz
stvaranje Sirih drustvenih i ekoloSkih
vrijednosti, stvaraju se dobri rezultati u ovoj
oblasti.

Raznovrsni razvoj privrednih aktivnosti i
koriS¢enje prostora na kojima se ve¢ nalaze
industrijski objekti (brownfield lokacija).

Bice viSe moguénosti za zaposljavanje. Sa
ekonomskim razvojem bice i raznovrsnijih
prilika za povecanje kvalifikovanosti lokalnog
stanovnistva, posebno u oblasti turizma, spa &
wellnessa, zastite Zivotne sredine, usluga i dr.

OdrzZivi razvoj se moze posti¢i samo ukoliko su
rezultati uspjeha podjednako rasporedeni na
sve zainteresovane strane. To se omoguc¢ava
potenciranjem aktivnosti koje ¢e ukljucivati
lokalnu radnu snagu, proizvode i usluge.

Predvida se unaprijedeno upravljanje i sistem
izvjeStavanja, uz pokazatelje odrzivog razvoja,
o ¢emu Ce se javno izvjestavati.

Izradi¢e se sveobuhvatni okvir za upravljanje

rizicima, klimatskim promjenama, kao i rizicima
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Tabela 3. Vrjednovanje mogucih scenarija razvoja Solane

STAGNACIJA ODRZIVI RAZVOJ
Zivotne sredine. pogorSanja situacije vezane za Zivotnu
sredinu.
Hranai poljoprivreda
Nema uticaja na razvoj u ovom sektoru. Razvoj eko turizma uslovljava potraznju za
kvalitetnom lokalnom hranom proizvedenom 2
na ekoloski podobne nadine.

Izvor: MA Consulting analize

4.4. Najpovoljniji scenario

Odrzivom ekonomijom smatra se ona koja unaprjeduje vitalnost na odredenom podrucju,
sprjeCava nanosenje Stete lokalnoj privredi, i uzima u obzir vrijednost usluga vezanih za eko-
sistem. Ona predstavlja najSiru definiciju dobrog odnosa investicije i rezultata, uz podjednako
podsticanje drustvenih i ekoloskih vrijednosti.

Scenario odrzZivog privrednog rasta konzistentno se pokazuje boljim od drugog scenarija,
pruza osnovu za raznovrsniji razvoj i zbog toga ostvaruje najbolji rezultat u mnogim
oblastima. Privreda je prilagodljivija i €vr§¢a; naglasak se stavlja viSe na potrebe lokalnog
stanovnistva. U isto vrijeme se S§&titi i obogaduje Zivotna sredina, uz obezbjedivanje
neophodne infrastrukture.

5. ULCINJSKA SOLANA: ODRZIVI EKONOMSKI RAST

5.1. Analiza primjera iz medunarodne prakse

Vizija za razvoja Ulcinjske solane se oslanja na lekcije nau¢ene na osnovu analiza primjera
iz medunarodne prakse. Solana ima znacajan potencijal za razvoj sektora eko turizma kojim
bi se obezbijedili odrzivi ekonomski rezultati u buduc¢nosti. Lekcije nau¢ene od drugih,
tranzicionih i razvijenih trzista, klju¢ su za buduéi uspjeh razvoja ovog podrudja.

5.1.1. Upravljanje ekoloskim kapacitetom osetljivih podrucja

Analiza primjera: Cinkve Tere (Cinque Terre), ltalija

Teritorija Cinkve Tere koja se nalazi na sjeveroistonoj obali ltalije ostvarila je projekat
odrzivog turizma radi zaStite kulture, bastine i Zivotne sredine. Podrucje je proglaseno za
Nacionalni park 1999. godine, a upisano je na Uneskovu listu zasti¢enih podrucja od 1997.
Cinkve Tere je oblast poznata po pet seoceta do kojih se moZe doéi samo vozom ili pjeske:
Monteroso, Vernaca, Kornilja, Manarola i Riomadore, ali i pored toga veliki broj turista imao
je zna€ajan uticaj na ekoloSke uslove te oblasti. Projekat odrzivog turizma ustanovio je Brend
za kvalitet zivotne sredine (Environmental Quality Brand) za smestajne objekte, Karticu
“Cinkve Tere”, smjernice za turiste i javne informacije o zastiti i oguvanju.

U cilju kontrole broja turista, Kartica “Cinkve Tere” dozvoljava pristup svim stazama, centrima
za posmatranje prirode, botanic¢kim stazama, izletniCkim mjestima i mjestima za posmatranje
ptica. Turisti koji istraZzuju tu regiju mogu da kupe jednodnevne, trodnevne ili sedmodnevne
kartice koje im takode omogucavaju neograni¢en pristup vozu i autobusu izmedu pet
seoceta. Prihod od kartica ulaze se u zastitu staza, morskog i nacionalnog parka,
proizvodnju mapa, vozne i trajektne usluge. Formira se lista svih privrednih grana koje su
uklju¢ene u ovaj program, ukljucujuci i smjestaj u energetski efikasnim objektima koiji koriste i
tehnologiju za Stednju vode. Cijeli sistem podrzava kupovinu lokalnih proizvoda, recikliranje i
koriS¢enje odrzivog transporta. Promotivni letak nudi posjetiocima i lokalnoj privredi
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jednostavan i konkretan savjet o tome kako da smanje uticaje na Zivotnu sredinu, podrze
lokalnu ekonomiju i zastite osjetljivost te oblasti.

5.1.2. Obezbjedenje socio-ekonomskih benefita preko turizma

Analiza primjera: Grutbos (Grootbos), Juzna Afrika

Prirodni rezervat Grutbos i Voker Bej Fejnbos Konservansi (Walker Bay Fynbos
Conservancy) osnovani su 1999. godine i trenutno imaju 21 zemljoposjednika koji upravljaju
sa oko 12000 hektara terena "fejnbos", tj. terena obraslog niskim rastinjem i travom.
TuristiCki kompleks sa 5% zasniva se na oCuvanju prirodnih dobara te oblasti, ali takode ima

privatnu fondaciju koja sprovodi &itav niz socio-ekonomskih inicijativa.

Inicijativa "Gajenje buducnosti" obu€ava lokalno stanovnistvo da gaji povrée i voce, da se
bavi p&elarstvom i osnovnim nacelima odrzivog sto€arstva. Od 2003. godine, preko 80 ljudi
je dobilo diplome i tako pomoglo razvoju dobre prakse u Siroj ekonomiji.

Projekat "Zelena buducnost' obezbjeduje godiSnje programe obuke zasnovane na
praktichom radu za nezapoS$ljeno lokalno stanovniStvo u oblasti pejzazne arhitekture,
horitkulture i eko turizma. Projekti su osmisljeni da razviju odrzivi izvor prihoda za pripadnike
lokalne zajednice, istovremeno propagirajuci etiku o€uvanja prirode.

Inicijativa "Prostori za sport" nudi viSenamjenski zajedniCki objekat u centru tri razliCite
zajednice u Gansbaai: Masakhane Township (12000 stanovnika), Blompark Community
(5000 stanovnika) i Gansbaai Community (8000 stanovnika). Vise od 300 djece svake
godine koristi ovaj centar za sportske i zabavne aktivnosti.

Gosti koji posjec¢uju Grutbos mogu da u€estvuju u projektu "Buduce drvece" gdje im se daje
mogucnost da zasade drvo u Sumi Milkwood Forest koja je uniStena u pozaru u februaru
2006. godine. Do danas je posadeno oko 1000 stabala. Svaki gost dobija sertifikat o sadenju
drveta sa koordinatama mjesta gdje je njegovo drvo posadeno. GPS koordinate su unesene
na Google Earth i gosti mogu da prate napredak svog drveta.

5.1.3. Promovisanje ekoturzima zasnovanog na prirodi

Analiza primjera: Gura Portitei, Delta Dunava, Rumunija

Delta Dunava je jedno od najvecih vlaznih podru¢ja u Evropi. Oko dvadeset posto Delte
Dunava nalazi se u Ukrajini a osamdeset posto je u Rumuniji. Sastoji se od 150.000 ha
aluvijalnih ostrva, mocvara, pritoka, kanala i jezera i medunarodno je priznata zbog svoje
bioloSke raznovrsnosti kao izuzetno vazno mjesto (postoje tri vlazna podrucja prema
Ramsarskoj konvenciji u djelu koji se nalazi u Ukrajini i jedno u Rumuniji). Ova oblast
udomljuje vise od 70 vrsta riba, 225 vrsta ptica, 500 vrsta biljaka i 22 vrsta sisara. Avgusta
1998. godine, vise od 46.000 ha delte uklju¢eno je u Rezervat biosfere na Dunavu.
Bogatstvo divljin Zivotinja i biljaka, naro€ito ptica, Cini Deltu Dunava potencijalnom top-
destinacijom za ekoturizam.

Od 1980. godine prisutna je obalna erozija u Portitei. Pretpostavlja se da je to posljedica
hidrotehni¢kih radova izvodenih u oblasti Sulina, a naro¢ito produzavanja molova u Sulini $to
je dovelo do promjene morskih struja i smanjenja obnavljanja pijeska u plaznim zonama.
Stoga su izradeni projekti za zastitu obale u Gura Portitei kako bi se obezbijedila stabilnost
obale u sljedecih pedeset godina.

Pored prirodnog okruzenja, Delta Dunava nudi turistima jedinstvene istorijske spomenike i
kulturne tradicije koje ¢e obogatiti iskustvo posjetilaca. Razvoj eko turizma u mnogome zavisi
od zastite prirodnih ekosistema i kulturnih vrijednosti koji se za njih vezuju uz benefite dobro
vodenog turizma koji se slivaju u lokalnu zajednicu preko lokalnih operatera, vodi¢a i
objekata. Eko turizam ¢e obezbjediti dodatne pozitivhe benefite aktivnhostima u vezi sa
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vlaznim podruéjem koje podrzavaju populaciju Delte i dalje motiviSu zastitu i oCuvanje
vlaznog podrucja.

Izgraden je novi turisti¢ki kompleks uz koriS¢enje nagela odrzivog razvoja, koji se sastoji od
72 bungalova, 158 mjesta u brvnarama, hotela i zona za kampovanje. Razvojni plan
uklju€uje sistem za preradu otpadnih voda i sisteme vode za pice projektovane da zastitu
osjetljive zivotne sredine.

Stanovnistvo podrzava mijere za zastitu zivotne sredine dok je u isto vrieme razvoj
ekoturizma stvorio nova radna mjesta i obezbijedio moguénost alternativnih prihoda kao
dopunu tradicionalnoj ribarskoj i poljoprivrednoj industriji.

Analiza primjera: Solana Pag, Hrvatska

Kao pozitivan primjer uspjesnosti je Solana Pag u Hrvatskoj koja je uvela mjeSovitu solarno-
termi¢ku tehnologiju proizvodnje soli. Princip dobijanja soli sastoji se u tome da se morska
voda kontinuirano pusta u sistem plitkih i ogradenih bazena za isparavanje i izlaze djelovanju
sunéeve energije i vjetra. Na taj nain se morska voda zgudnjava do gustine od 24° Be, a
zatim se takva morska voda uvodi u vakuum postrojenje gdje se vrsi uparivanje na principu
ekspanzije u vakuumu. Kao ogrijev prilikom isparavanja koristi se tehnoloSka para.
TehnoloSka para se od poslijednje modernizacije solane proizvodila u kotlarnici koja je kao
izvor energije za zagrijavanje koristila mazut. Krajem 2012. godine zapoceti su radovi
izgradnje nove kotlarnice, koja za proizvodnju tehnoloSke pare kao ogrjev koristi Sumsku
biomasu, odnosno sjeCku. Cilj je bio da se vrijednost emisija zagadujuc¢ih materija u vazduh
iz stacionarnih izvora, svede na minimum. Biomasa predstavlja obnovljivi izvor energije.
Prema funkcionalnosti kotlovi na biomasu ne zaostaju za uljnim sistemima grijanja, a po
potrosnji goriva su znatno isplativije rieSenje. Izgradnjom novog postrojenja za proizvodnju
pare, sagorjevanjem biomase je osiguravanje tehnoloskih potreba za toplotonom energijom
iz postrojenja koje ¢e koristiti jeftinije i ekoloSki prihvatljivije gorivo. Energetsko iskoriS¢avanije
Sumske biomase moze se smatrati CO, neutralnim, $to je njegova glavna ekoloSka prednost
u odnosu na fosilna goriva.

5.1.5. Zadrzavanje tradicionalnih tehnologija u proizvodnju soli

Analiza primjera: Solana Ston, Hrvatska

Solana ston u Hrvatskoj kao i Ulcinjska solana koristi tradicionalnu viSevjekovnu tehnologiju
.berbe soli“, koja znaCajno zavisi od meteoroloskih prilika (dani bez kiSe) u vrijeme
kristalizacije soli u bazenima. | pored zna€ajnog broja turista koji cijele godine posjec¢uju ovu
solanu i odredenih ekonomskih efekata u tom smislu, jedno kiSno ljeto moze da upropasti
.berbu soli“ i da time oteza ili dovede u pitanje ekonomsku odrzZivost solane. Slina situacija je
i u solani Nin, takode u Hrvatskoj.

5.2. Primjena nauéenih lekcija
Analizom slu¢ajeva iz medunarodne prakse doslo se do zaklju¢aka koji se mogu primjenjeniti
kako za razvoj eko turizma na podrucju Solane, tako i za proizvodnju soli:

1. Cinque Terra i Gura Portitei prikazuju kako se zastita jedinstvenih ekoloskih vrijednosti
moze upotrijebiti kao najveci ekonomski pokreta€ odrzivog turizma;

2. Projekat Grootbos prikazuje nacin na koji se kvalitetni ekoloski turizam moZze upotrijebiti
za obezbjedivanje dugoroCne ekonomske i socijalne koristi lokalnom stanovniStvu kroz
obezbjedivanje radnih mjesta i obuke, proaktivhog upravljanja Zivotnom sredinom i
projekata za dobrobit lokane zajednice;

3. Gura Portitei pokazuje kako se, putem javno/privatnog partnerstva, mogu primjenjivati
integrativni infrastrukturni programi kako bi se obezbijedila efikasna mreza zastite od
poplava, ali i pozitivan uticaj eko turizma u osjetljivim i ranjivim podrucjima.
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tehnologija unaprjeduje i poveéava proizvodnja soli i omogucuje njena odrzivost.
5. Primjer solane Ston govori kako meteorolo$ke prilike mogu vrlo nepovoljno da uti¢u na
opstanak solana koje se oslanjaju samo na tradicionlan nacin proizvodnje soli.

Primjena ovih lekcija i stvaranje ekoloski prilagodenih uslova na izgradenim prostorima
primjenom rigoroznih gradevinskih standarda i ¢vrste prostorne strategije uz pomoc¢ koje se
objekti Stite od uticaja klimatskih promjena, €ini osnovu koncepta organizacije, razvoja i

koriS¢enja prostora Ulcinjske solane za razvoj proizvodnje soli na odrziviji nacin i razvoj eko
turizma, koji je dat u nastavku.

6. KONCEPT ORGANIZACIJE, RAZVOJA | KORISCENJA PROSTORA ULCINJSKE
SOLANE PO PRINCIPU EKO TURIZMA

Predlozeno rjeSenje se zasniva na visokovrijednom ograni€enom razvoju manjeg dijela
Ulcinjske solane, koji se nalazi u neposrednoj blizini kanala Porto Milena, koji kao
komplementarna djelatnost podrzava proizvodnju soli, ali i drugih proizvoda i usluga u
wellness i kozmetiCkim tretmanima, zatim eko turizam, markulturu, proizvodnju zdrave hrane,
edukaciju i nau€no-istrazivacke aktivnosti, dok se u isto vrijeme $titi i unaprjeduje znacajan
ekoloski lokalitet na podruc¢ju Solane.

Slika 3. Panoramski pogled na Ulcinjsku solanu Slika 4. Solanski bazeni i industrijska zeljeznica

‘:i_‘.' e

e

vy YW Vo ;‘.,

Ulcinjska solana i njeno okruzenje, s obzirom na sadrzaje koje nude (antropogeni ambijent
Solane, prirodni rezervat ptica idealan za posmatranje ptica, veliki broj kulturno-istorijskih
spomenika, karakteristicna tradicionalna sela ovog dijela Crne Gore, blizina mora, blizina
planina u zaledu, $to daje moguénost za organizovanje Setnji i planinarskih tura, ribolova,
prirodna i zdrava ishrana bazirana na lokalnoj agrokulturi, itd.), imaju odlicne potencijale za
razvoj turistickih kapaciteta po principu ECO Lodge i ekoturizma.

Ekoturizam je ekolodki odgovorno putovanje i posjeta u relativno oCuvana podrucja, radi
uzivanja u prirodi i prateéim kulturnim vrijednostima - kako iz proslosti, tako i sadadnjosti, uz
unaprjedenje zastite prirode, mali negativni uticaj posjetilaca i koristan aktivan uticaj na
lokalno stanovnistvo.

ECO Lodge predstavlja vrstu turistickog smjestaja koji zadovoljava sljedece kriterijume:
- S§titi prirodne i kulturne komponente svog okruzenja,

tokom izgradnje vrSi minimalan uticaj na Zivotnu sredinu,

uklapa se u specifi€ni kontekst okruzenja,

koristi alternativna, odrziva sredstva u potro$niji vode,
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- obezbjeduje pazljivo postupanje sa otpadom i otpadnim vodama,

- odli¢no saraduje sa lokalnim stanovniStvom,

- primjenjuje programe ekolo$ke edukacije i vaspitanja i zapo$ljenih i turista,

- daje doprinos odrZivom razvoju lokalne zajednice kroz istrazivacke programe.

Prostor Ulcinjske solane je proglasen za Emerald podrucje evropske mreze Natura 2000, Sto
zahtijeva senzitivan tretman prilikom valorizacije u cilju daljeg razvoja (izgradnje i koriséenja)
podru€ja. Prostor u neposrednoj blizini kanala Porto Milena ima izuzetne razvojne
potencijale, a predstavlja i idealnu lokaciju za ECO Lodge, kao jedan od vidova ekoturizma
koji za karakteristiku ima maksimalno uklapanje sa prirodnim okruzenjem: ima juznu i
jugoisto€nu orijentaciju, veliku osun€anost, dobar poloZaj u odnosu na vedéi broj kulturno—
istorijskih spomenika Ulcinja, viSe atraktivnih tradicionalnih ribarskih struktura (kalimere),
podrucje vazno za ptice (IBA), pristupaCnost sa vodene povrsine i dr.

Zbog posebne osjetljivosti i moguée ugroZenosti postojeceg eko-sistema, u ovom dijelu se, u
skladu sa odredbama Pravilnika o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata, planira izgradnja posebne vrste turistickog smjestaja. Eko naselje je,
kao vid hotelskog smjestaja, u ¢lanu 13., ovog Pravilnika definisano na sljedeci nadin: “Eko
sela integriSu ekoloSki odrzive turistiCke aktivnosti sa komercijalnim turistiCkim poslovanjem.
Osim smjeStaja, u ponudi je i domaca hrana i pice.”

Planirani turisticki smjestajni kapaciteti su u visokoj kategoriji 4%, 5% i 5+%.

Prostorni koncep podrazumijeva planiranje namjene povrSina i aktivhosti koje mogu biti
angazovane za potrebe obavljanja pojedinih privrednih i drugih aktivnosti na principima
odrzivog razvoja. Planirani sadrzaji bi trebali da valorizuju potencijale lokaliteta, a da se pri
tom ne ugozi princip zastite prirodnih vrijednosti i industrijske arhitekture.
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j"’ PRELIMINARNA
\ NAMJENA POVRSINA
Izvor: MA Consulting analize

Pored povrsina i postrojenja za proizvodnju soli (,berbu® soli i industrijsku preradu) koje bi u
buduc¢nosti bili na povrSini od oko oko 300 ha, na ostalim povrSinama Solane planira se
bavljenje marikulturom na povrSini od oko 100 ha, poljopriviednom proizvodnjom
(proizvodnjom zdrave hrane) na povrSini od oko 55 ha. Prostor povrSine oko 60 ha, bio bi
zona pretezno namijenjena za odmor, rekreaciju i sport. PovrSina od oko 70 ha bila bi
angazovana za potrebe izgradnje turistickog kompleksa (Eco lodge hoteli i vile, riverfront vila
i water bungalows — sojenice), a oko 5 ha za marinu. Preostali prostor prema Zoganjskom
blatu u povrsini od oko 827 ha, izuzev potrebnih intervencija vezanih za odrzavanje i zastitu
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prostora, objekata za posmatranje ptica (,bird watching®) nece pretrpjeti druge intervencije i
treba da u buduénosti ostane netaknut.

Slika 6. Ptice u Solani Slika 7. Osmatracnica — toranj Slika 8. Qsmatrac":nica

Na prostoru Ulcinjske solane bilo bi predvideno:

1. Proizvodnja soli

U narednom periodu planirano je da se nastavi sa proizvodnjom soli na tradicionalni nacin,
ali sa osavremenjavanjem primjenjene tehnologije proizvodnje. Na ovaj nacin je moguce
povecati proizvodnju za 25%, ili u najgorem slu€aju zadrzati je na postoje¢em nivou od oko
20-25 hiljada tona. Za ovako planiranu proizvodnju potrebno je oko 300 ha, odnosno na oko
20 9% teritorije koju sada ima Solana.

Slika 9. ,Berba soli“ Slika 10. Prevoz soli industrijskom Zeljeznicom

2. Uprava, proizvodnja soli i proizvoda od soli, Muzej solane, posmatranje ptica,
istrazivacka stanica, komercijalni objekti

Neophodna je rekonstrukcija postoje¢ih i izgradnja novih proizvodnih objekata, uprave,
skladiSta i postrojenja, nabavka nove i savremene opreme u skladu sa standardima
proizvodnje soli za jelo i proizvoda od soli — zacina (ISO, HACCP, Halal, Kosher i drugi),
proizvoda od soli za spa & wellness, kozmeticke i medicinske tretmane. U tom smislu je
neophodno i postojanje odgovarajuce sluzbe istrazivanja, razvoja i kontrole proizvoda.

U okviru Solane treba rekonstruisati zemljotresom iz 1979. godine oSteceni stari i prvi objekat
uprave Solane i u njega smijestiti postoje¢i Muzej koji je osnovan 2007. godine, koji ima
eksponate o proizvodnom programu Solane, nacinu njenog funkcionisanja, te prirodnjacka
zbirke sa uzorcima flore i faune sa Solane. Prikazuje se i edukativni film o solani. Mogu se
prezentovati i uzorci kristalizovane soli, dokumenta, ilustracije, a na prostoru ispred Muzeja
rashodovana oruda za berbu i proizvodnju soli. U ovom objektu se mogu smjestiti i postojeca
suvenirnica gdje je moguce kupiti suvenire - kristale soli, cvijet soli, rafinisanu, nerafinisanu
so, salamuru, ljekovito blato, kackete, postere i drugo. Ovaj objekat ima idealnu poziciju i i
uslove za Info centar sa sluzbom vodi¢a za obilazak Solane i ornitoloSkog podrucja sa
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osmatranicama, kulama i stazama razliCite duzine, sa kojih se pruza odli¢an pogled na
brojna jata ptica.

Slika 11. Prva (stara) upravna zgrada Solane

Slika 12. Poceci rada Solane

Istrazivacku stanicu predvidjeti u objektu u kome bi strucnjaci, daci i studenti mogli da borave
i rade tokom prou&avanja prirodnih i stvorenih vrijednosti prije svega Solane.

Od komercijalnih objekata moguce bi bilo izgraditi ugostiteljske i trgovacke objekte.

Predvideni su parking i garaza za turiste i posjetioce, koji bi se dalje kroz kompleks Solane
kretali ekoloSki prihvatljivim vrstama transporta: vozila na elektriéni pogon (turisticki voziéi,
golf vozila, bicikli, plovila), bicikli, jahanje konja, pjeSacenje.

Zone sa prethodnonavedenim sadrzajima neophodno je kvalitetno pejzazno urediti.

3. Spa & wellness, zdravstveni turizam, mineralno ljekovito blato

Rezultati ispitivanja su pokazali da uzorci ljekovitog blata (peloida) sadrze visoku
koncentraciju razli¢itih minerala, organskih materija kao i odredena antimikrobna svojstva.
Anaerobni uslovi u mulju solanskih bazena stvorili su velike zalihe ljekovitog blata.
Preliminarna istrazivanja ukazala su na njegov visoki kvalitet, u prvom redu za lijeCenje
artiritisa i bolesti koze, Sto predstavlja odli€an potencijal za razvoj spa & wellnesa i
zdravstvenog turizma. Veé¢ postoji dio jednog bazena koji je adaptiran u bazen sa ljekovitim
blatom, gdje se u periodu jun — septembar mogu koristiti usluge kupanja u peloidu.

Proizvodi od soli kombinovane sa ljekovitim biljem, eteri€nim uljima i drugi proizvodi prije
svega iz sopstvenog asortimana Kkoristili bi se u kozmeti¢kim, zdravstvenim i drugim
tretmanima.

Predvideni su objekti za spa & wellness i zdravstvene usluge (bazeni, parna kupatila, saune,
slane sobe, sale za vjezbanje, odjeljenja za kozmeticke i medicinske tretmane), spa &
wellnes hotel, odgovaraju¢e kvalitetno pejzazno uredeno okruzenje sa prostorima ta odmor,
meditaciju, rekreaciju i sl.

4. Nauti¢ki turizam — privezisSte sa komercijalnim vezovima
Rubom Solane sa juzne strane, u duzini od 4,5 km, nalazi se neuredeni kanal Porto Milena,
koji drenira okolno zemljiste i viSkove vode odvodi u more.

Vazec¢im lokalnim i drzavnim planskim dokumentima (DSL) dio ovog kanala predvida se za
uredenje i izgradnju marine. Da bi se stvorili uslovi za nesmetan pristup plovila, neophodno
je izvrSiti odredene intervencije koje bi poboljSale stanje u kanalu Porto Milena.

Najvaznije je obezbijediti stalnu izmjenu vode u akvatoriju privezista. U cilju povec¢anja
koli¢ina vode u kanalu Port Milena, neophodno je izgraditi sistem za djelimi¢no prevodenje
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voda rijeke Bojane u kanal Porto Milena. U tom smislu od istoénog dijela Solane, tacnije od
vec postojecih kanala do rijeke Bojane, potrebno je izgraditi kanal i na taj naCin obezbijediti
da su vode kanala tokom cijele godine tekuée, $to bi zasigurno doprinijelo velikom
poboljSanju kvaliteta voda kanala odnosno buduéeg privezidta. Potrebno je naglasiti da su
objekti nauti¢kog turizma u kojima se mijeSa slatka i slana voda najpogodniji za duzi boravak
jahti Sto ukljucuje i zimovnike.

Kako se planirani kapaciteti privezista predvidaju rubnim podru¢jem Solane, njihova
izgradnja bi doprinijela poboljSanju privrednog potencijala, a pri tom ne bi uticala na
biodiverzitet podrucja Solane.

Za akvatorij buduéeg privezista planira se dio prostora sadasSnjeg kanala Solane koji je
neposredno uz kanal Porto Milena.

Priveziste treba da bude gradeno kao kombinacija plutajué¢ih pontona za privez, dok se za
obalni zid koriste betonski Sipovi preko kojih se formira riva od drvenih talpi. Na taj nacin se
obezbjeduje mobilnost i prilagodljivost prostora.

Priveziste je objekat obalne infrastrukture uz turisticke komplekse i sadrzaje, sa pripadajuéim
vodenim i kopnenim prostorom ureden i opremljen za prihvat i siguran privez plovila,
obavljanje jednostavnih lu¢kih operacija (ukrcaj i iskrcaj putnika i manjih koli¢ina tereta) i ima
direktan pjesdacki pristup do plovnog objekta.

PriveziSte je javni izgradeni dio obale manjih kapaciteta.

Slika 13. Primjeri pontona za privezista

Prostor je potrebno pejzazno urediti, a uz akvatoriju formirati kej koja bi iS5ao od uprave
Solane sve do krajnjeg dijela zone turisti¢kih smjestajnih kapaciteta.

5. Turisti¢ki smjestajni kapaciteti

U juznom dijelu Solane, u neposrednom okruzenju kanala Porto Milena, planiran je razvoj
turistiCkih smjestajnih kapaciteta na ekoloskim principima. U pojasu prosje¢ne Sirine oko 400
m, bi se izgradili potrebni kapaciteti (hoteli, vile, bungalovi), uz uslov pridrzavanja svih
principa Eco lodge, kako se ne bi naru$la prirodna ravnoteza.

Podrucje na kome bi mogli da se grade turisticki smjestajni kapaciteti imalo bi 3 podzone:
1. Eco lodge resort i hoteli
2. Vile iriverfront vile
3. Sojenice i plutajuci bungalovi - Water bungalows.
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Slika 14. Primjeri eco lodge resorta, eco resorta, vila

U ovim zonama su objekti vrlo niske spratnosti, uklopljeni u zelenilo, a indeksi zauzetosti i
izgradenosti su mali. Predvidena gustina koriS¢enja je niska i iznosi 40 lezaja/ha. Okolina
objekata predvidena je za pejzazno uredenje sa zelenilom, prostorima za odmor, rekreaciju i
sport.

NaroCito atraktivne za turiste bi bile vile, riverfront vile i naselje sojenica ili plutajucih
bungalova (water bungalows) kao svojevrsna reminiscencija na tradicionalne kalimere.

Slika 15. Primjeri riverfront vila, sojenica i plutajucih bungalova (water bunaalows)

= = o M
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6. Rekreacija i sport

U ovoj zoni bi se nalazili tereni i objekti za odmor, rekreaciju i sport: fudbal, tenis, male
sportove, medusobno odvojene staze za pjeSacenje, voznju bicikala, jahanje, ergela sa
hipodromom, i druge sportske i rejreativne aktivnosti niskog intenziteta — koje imaju mali ili
neznatan uticaj na zivu sredinu. Tereni i objekti bi bili uklopljeni u pejzazno uredene prostore
u skladu sa funkcijama pojedinih sportskih i rekreativnih aktivnosti, formirane u slobodnom i
ekoloSkom stilu, sa §to viSe prirodnih materijala za staze i opremu.

Staze za Setnju — u kompleksu Solane ve¢ postoji ,Edukativna staza“ duzine 3,9 km i za
njeno razgledanje neophodno je najmanje tri sata. Staza poc€inje od Suvenirnice, posjetom
Muzeju Solane (razgledanje postavke i kratkog filma o Ulcinjskoj solani). Staza prolazi pored
bazena kristalizacije gdje je jedan pokazni bazen adaptiran tako da bi posjetioci mogu da
vide na koji se nacin tradicionalno ,bere so“. Na 1,7 km od Muzeja nalazi se prva
osmatracnica iz koje je tokom ljetnjih mjeseci moguce posmatranje gnijezdenja nekoliko
vrsta ptica: Cigri, vlastelica i dr. Tokom zime, veCinu zimovalica moguce je vidjeti iz ove
osmatracnice. Put dalje ide pored bazena ,Jezera I do osmatrackog tornja iz kojeg se pruza
pogled na vecinu solanskih bazena. Pored staza u okviru ove zone pozeljno je izgraditi i
obiljeziti staze za Setnju posjetilaca na cijelom prostoru Solane uz uredivanje lokacija za
zaustavljanje — odmor (klupe, nadstresnice, korpe za otpatke i dr.) i posmatranje okruzenja i
ptica (osmatracnice).

Slika 16. Postoje¢a ,Edukativna staza“ u Solani

Staze za tréanje, power walking - poput staza za Setnju, za rekreativce koji trée je potrebno
obiljeziti i staze za tr€anje u prirodi, a posebnu paznju usmijeriti na bezbjednost staza i
njihovu atraktivnost.

MA Consulting d.o.o. Podgorica Strana 24 od 33



Strategija odrzivog razvoja podrucja Solane “Bajo Sekuli¢” u Ulcinju

Biciklisticke staze — biciklom je moguce obiéi i postoje¢u ,edukativhu stazu“.Voznja bicikla
kao pokret je u ekspanziji, a prostor Solane ima odli¢ne uslove za bavljenje ovom aktivno$éu
u jedinstvenom prirodnom i stvorenom okruzenju.

Jahanje - prostranstvo Solane predstavlja izuzetnu lokaciju za ljubitelje jahanja pa se
preporucuje osnivanje konjickog kluba sa ergelom.

7. Marikultura

S obzirom da se planira modernizacija proizvodnih kapaciteta Solane i koriS¢enje manjeg
broja bazena za berbu soli, preporu€uje se prenamjena istih u uzgajalista Skoljki i rakova. Na
ovaj nacin ¢e se obezbijediti, da bazeni koji nijesu u upotrebi budu u toku cijele godine
popunjeni vodom jer ¢e se u njima u prirodnom staniStu uzgajati Skoljke i rakovi. U uslovima
ekstenzivnog uzgoja, oni ¢e Zivjeti u prirodnom okruzZenju i hraniti se prirodnom hranom, a
eventualna dodatna ishrana bila bi svedena na minimum. Pri ovakvom uzgoju je udio
invazivnih i ekoloSki neprihvatljivih metoda najmanii.

Skoljke i rakove iz ovog ekolo$kog uzgoja odlikuje manje masno meso, ali isto tako i manja
veli€ina/teZina od onih iz konvencionalnog i intenzivhog uzgoja. Razvoj turizma bi
obezbijedio plasman proizvedenih koli¢ina u sopstvenim ugostiteljskim objektima i prodaju
eventualnih viskova u neposrednom okruzenju. Osim ulaganja u mlad i hranu za eventualno
minimalno prihranjivanje, gotovo da nijesu potrebna druga pocetna ulaganja.

8. Poljoprivedna proizvodnja

Na dijelu kompleksa Solane, moguce je, za kako za sopstvene potrebe, tako i za trziste,
organizovati poljoprivrednu proizvodnju na povrsini od oko 55 ha, a koja bi se nakon
neophodne sertifikacije zasnivala na principima organske proizvodnje. Proizvodilo bi se prije
svega povrée i voc¢e, kako na otvorenom, tako i u plastenicima (staklenicima), ¢ime bi se
zahvaljujuéi povoljnoj klimi i navodnjavanju ostvarivali veéi prinosi.

9. Rezervat za ptice i wetland

Vise od polovine podrucja Solane (oko 56 %) osim potrebnih intervencija vezanih za
odrzavanje, sanaciju i zastitu prostora, predvideno je za izgradnju objekata (osmatracCnica)
za posmatranje ptica (,bird watching®). U ovoj zoni ne treba vrsiti druge intervencije i u
buducnosti ona treba da ostane u sadasnjem stanju.

Slika 17. Primjeri osmatracnica i kula - osmatracnica
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Slika 18. Komfor na osmatraéniama

#

Ova zona je u osnovi predvidena za gnijezdenje, zimovanje, odmor i prehranu ptica i ostalog
Zivog svijeta, posmatranje ptica (,bird watching®) i aktivnosti nauc¢nika i istrazivac¢a. Ulazak u
ovu zonu bi bio strogo kontrolisan i u skladu sa nosec¢im kapacitetom (carrying capacity)
same zone.

Ulcinj zauzima znacajno mjesto na evropskoj mapi ljubitelja ptica i ornitologa. Na ovom
prostoru se moZe uzivati u posmatranju oko 240 vrsta ptica, Sto je polovina vrsta
registrovanih u Evropi, medu kojima i veoma rijetkih: pelikana, kormorana, dugonogih
sprudnika, flamingosa i drugih.

U regionu pa i Sire postoje stanidta gdje je broj registrovanih vrsta znatno vedi, ali ono Sto
Solanu odvaja od svih ostalih je kvalitet vrsta i njihova brojnost. Brojno stanje gotovo 15 vrsta
koje solanske bazene koriste za gnijezdenje, zimovanje ili stanicu za odmor prilikom jesenje
ili proljeéne seobe prelazi prag od 1% ukupne svjetske populacije.

Na 15 km? povrSine Solane nalazi se 3 % ukupne svjetske populacije: pelikana (Pelecanus
crispus), muljaCe (Limosa limosa) i crvenonoge sprutke (Tringa erythropus). Na Solani se
gnijezdi 55 vrsta ptica, Sto je skoro polovina od ukupnog broja gnjezdecih parova vodenih
ptica u cijelom regionu.

Rezultati zimskog cenzusa ptica koji se na Solani provodi od 1999. godine, ukazuju na
prisustvo oko 20000 ptica svake godine, bez obzira da li su bazeni ispunjeni vodom ili ne.
Van sezone proizvodnje soli, voda nije pozeljna u bazenima zbog erozije nasipa, usljed
djelovanja talasa i ona se ispumpava iz Solane. Pojedinih susnih zima to koncentriSe ptice
na samo nekoliko bazena i prizori su izuzetni.

Prolje¢e na Solani donisi izuzetne dozivljaje jer Solana je tokom prolje¢a prolazna stanica za
viSe od 40000 selica dnevno. Rana seoba dovodi velika i gusta jata pataka martovki (Anas
querquedula) dolazi u najveéem broju, ¢ak i do 1200 jedinki na sat. Njena srodnica i takode
selica, krdza (Anas crecca), pridruzuje se jatima Silkana (Anas acuta) i zvizdarke (Anas
penelope) koje su na Solani provele zimu. Takode dolaze na hiljade Sljukarica. Njihova jata
su manja, ali to ne umanjuje interes za njihovu za$titu, jer je vecina njih sa nepovoljnim
statusom zastite i brojnost im opada brze nego drugim grupama ptica, prvenstveno zbog
gubitka stanista.

Na desetine hiljada lasta koriste Solanu kao odmoriSte tokom povratka iz Afrike. Drvece
tamariksa je malo za ove zivahne ptice, pa one slijec¢u i odmaraju na nasipima. Desi se da se
cijeli nasip zacrni od seoske laste (Hirundo rustica) i gradske laste (Delichon urbica).
Travarka (Saxicola rubetra), Zuta pliska (Motacila flava), muharica (Muscicapa striata) i
livadska trepteljka (Anthus pratensis) dolaze u jatima od 10000 jedinki dnevno.

U jesen, vecina se naSih gnjezdarica sprema na put ka jugu, a umorne ptice iz Sibira i sa
sjevera Evrope uZivace tokom zime u mediteranskoj kiSnoj zimi sa malo mrazova, ali i
prezivljavati orkanske i hladne vjetrove sa okolnih planina.
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10. Kanal Bojana — Porto Milena (dio)

Pojedini postojec¢i solanski bazeni i kanali u juznom dijelu Solane predvideni su da postanu
jedan dio kanala Sirine oko 50 m, koji ¢e povezati rijeku Bojanu i kanal Porto Milenu. Dio
isto€nog kraja ovog kanala bio bi izgraden na zemljiStu Solane, a dio na zemljiStu drugih
vlasnika.

Pored toga Sto bi obezbjedivao dovoljne koli€ine svjeZe slatke vode kanal bi se koristio i za
sportsko-rekreativne aktivnosti na vodi (veslanje, sportski ribolov i dr.), ali i za podizanje
jednog broja kalimera kao svojevrsnog simbola Porto Milene i Ulcinja.

Svakako da bi kanal imao vrlo zna€ajnu funkciju za saobracaj nautiCkih, turistiCkih i
izletni¢kih plovila, ali i pri visokim i vrlo visokim vodostajima rijeke Bojane. Zbog ovih funkcija
neophodno je da dubina kanala bude takva da njime mogu da plove i plovila (jahte i drugi
brodovi) sa dubljim gazom i da pri hidroloskim maksimumima moze da prihvati vece koli€ine

vode iz rijeke Bojane.

Tabela 4. Ulcinjska solana - zoning i pokazatelji

Zona

Podzona

Namjena zone

Djelatnosti (aktivnosti) u
zoni

Vrste povrsina i
objekata

Povrsina

(ha)

lod ukupne povrsine

%

Orijentacioni
urbanisticki
parametri

Orijentacioni kapaciteti

maksimalni indeks
zauzetosti
maksimalni indeks
maksimalna spratnost

Tip objekata
izgradenosti

pod objektima
(plovila 6 do 12 m duzine)

2
BRGP

2.
lezaja
vezova

Orijentacini broj zaposljenih
(stalnih + sezonskih)
Orijentaciona UKUPNA
vrijednost investicije

lezaja (jahte i sl.)
(EUR)

Solana - bazeni

berba soli

bazeni, nasipi, kanali,
ustave, objekti (pumpe),
transporter, industrijska
Zeljeznica, putevi, ostala
infrastruktura

287,86

19,52

100 200000000

Solana - uprava
i proizvodnja

proizvodnja soli, proizvoda
na bazi soli, skladistenje,
uprava, zelene i slobodne
povrsine i dr.

skladiStenje nepreradene
soli i gotovih proizvoda
na bazi soli, skladistenje
ostalih proizvoda,
uprava, prodavnica,
suvenirnica, laboratorija i
istrazivanje, muzej soli,
visitorski centar,
istrazivacka stanica,
ugostiteljstvo i sl., nasipi,
kanali, ustave,
industrijska Zeljeznica,
putevi, ostala
infrastruktura, pejzazno
uredenje, garaza za
posjetioce

11,52

0,78

0,20(0,50|P+2

23034| 57586

100 55000000

Spa & wellness

kozmeti¢ko-medicinski
tretmani, terapija ljekovitim
blatom (peloidom), bazeni,
saune, hamami, sale za
rekreaciju, zelene i
slobodne povrsine i sl.

objekti spa & wellnessa,
spa hotel, tereni za
rekreaciju i sport, nasipi,
kanali, ustave, putevi,
ostala infrastruktura,
pejzazno uredenje

16,19

1,10

spa &
wellness

0,10|0,20|P+1

spa hotel

16193 32385| 300

270 22000000

4a

4b

Marina

objekti marine, privezi,
shabdijevanje, vodom
strujom, gorivom,
ugostiteljski objekti, zelene
i slobodne povrsine i dr.

marina (objekti marine i
ugostiteljski objekti za
pruzanje usluga hrane i
pi¢a), marina hotel, tereni
za rekreaciju i sport,
nasipi, kanali, ustave,
putevi, pontoni, privezi,
ostala infrastruktura,
pejzazno uredenje

2,74

0,19

marina
hotel

0,20(0,60|P+2

marina

5471| 16414| 300

48400000

270

2,02

0,14

akvatorij

150

900 5500000
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Tabela 4. Ulcinjska solana - zoning i pokazatelji
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Izvor: MA Consulting analize

6. EKONOMSKI | DRUGI EFEKTI ULAGANJA U PROSIRENJE DJELATNOSTI U
ULCINJSKOJ SOLANI

Osnova prezentovanih procjena je dobijanje referentnih po€etnih ekonomskih parametara na
bazi kojih ¢e se odrediti generalna vrijednost buduée investicije na nivou prvih procjena koje
¢e se dalje kroz studijsku, plansku i projektnu dokumentaciju preciznije odrediti i korigovati.
Moguéa odstupanja od ovdje prikazanih vrijednosti do £20%.

Procijenjena finansijskih rezultata
Procjena prihoda i rashoda na bazi koriS¢enja smjestajnih kapaciteta sa prate¢im sadrzajima
(spa & wellness, priveziste, bird watching, restorani, sportski tereni i drugo) zasniva se na
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procjeni broja noc¢enja u pojedinim periodima kalendarske godine, a na bazi planiranih
smjestajnih  kapaciteta, cijenama smjesStaja u razliCitim tipovima i kategorijama,
vanpansionske potrodnje i prosje¢nim troSkovima u ovoj djelatnosti.

Luksuzni eko-kompleks sa prate¢im sadrzajima, smjeSten u jedinstvenom ambijentu
Ulcinjske solane i okruzenja, pruzace vrlo specificnu ponudu na nasem ftrzistu i time priviaciti
ciljane kategorije turista.

Ova projekcija polazi od pretpostavke da &e zahvaljujuéi kvalitetom marketingu turisticki
kompleks biti otvoren tokom ¢itave godine, da ¢e ostvariti skoro 100% popunjenost u glavnoj
sezoni, 35-50 % u predsezoni i podsezoni i u ostalom periodu, odnosno preko 50 %
prosjecne godisnje popunjenosti.

Kada su u pitanju cijene smjestaja i usluga u prateéim sadrzajima, koji su planirani, a na
kojima se zasniva preliminarni finansijski plan, pretpostavljeno je da ¢e cijene dosti¢i nivo
razvijenih destinacija.

Direktni (finansijski) prihodi
Direktni finansijski prihodi se odnose na prihode drzave i lokalne samouprave.

Direktni prihodi su:
A. Jednokratni prihodi:
1. prihodi od naknada za gradevinsko zemiljiSte
B. Prihodi koji se ostvaruju svake godine:
1. prihodi od poreza na dodatu vrijednost
2. prihodi od poreza na neto dobit
3. prihodi od poreza na li€na primanja
4. prihodi od poreza na nepokretnost

Direktne prihode svakako ¢e imati i niz preduzeca i preduzetnika kroz prodaju proizvoda i
usluga prije svega turistickom i ugostiteljskom sektoru Solane.

Prihodi od naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista

Prema Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata, Clan 66, Investitor je djelimi¢no
osloboden placanja naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista.

Prihode od naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista bi¢e moguce
preciznije odrediti tek na osnovu revidovanih idejnih ili glavnih projekata, odnosno
prihvacenih projekata izradenih u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i Zakonom i u
tom trenutku vazecée odluke opstine Ulcinj o naknadi za opremanje gradevinskog zemljita.
Vrijednost ove naknade u ovom trenutku mogla bi se kretati i do 30.000.000 €.

Prihodi koji se ostvaruju svake godine

Prihod od poreza na dodatu vrijednost (PDV) turistiCkog kompleksa Solane

Pretpostavka je da ¢e u prvoj godini funkcionisanja turistickog dijela kompleksa Solane biti u
funkciji 25 % smijestajnih kapaciteta i pratecih sadrzaja.

Porez na dodatu vrijednost na prihode od izdavanja turistickih sadrZzaja u prvoj godini
projektovanog perioda (stopa 7%) procjenjuje se na oko 1.500.000 €.

Porez na dodatu vrijednost na prihode ugostiteljskih i drugih pratecih sadrzaja u prvoj godini
projektovanog perioda (stopa 19%) se procjenjuju na oko 500.000 €
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UKUPNO PDV turistickog kompleksa Solane (I godina): oko 2.000.000 €

Prihodi od poreza na neto dobit
Prihod od poreza na neto dobit procjenjuje se na oko 225.000 €.

Prihodi od poreza i prireza na liéna primanja

Izgradnjom planiranih sadrzaja broj stalno zaposljenih bi se kretao oko 1846 stalnih i oko
1231 sezonskih radnika, Sto ¢e doprinijeti ostvarenju godi$njeg prihoda od poreza i prireza
na zarade u iznosu od oko 1.210.000 €.

Ostali prihodi

Pored usluga luksuznog smjestaja, sportsko rekreativnih sadrzaja, spa & wellness centra,
sportova, pjeSacenja, voznje bicikla, posmatranja ptica, posjete Muzeju Solane, moguce je
ostvariti prihode i kroz organizovanje izleta u kojima bi turisti upoznali etno-naslijede Ulcinja i
Crne Gore, maslinarstvo, obilaske nacionalnih parkova, kulturnih i vjerskih objekata u
okruzenju, karnevale, feste ribe i vina, ljeti rafting Tarom, a zimi skijanje i dr.

Tabela 5. Rekapitulacija procjene prihoda od planiranog proSirenja djelatnosti

Direktni prihodi Iznos
Jednokratni prihodi:

Prihodi od naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemljista 30.000.000
Prihodi koji se ostvaruju svake godine:

Prihodi od poreza na dodatu vrijednost 2.000.000
Prihodi od poreza na neto dobit 225.000
Prihodi od poreza i prireza na liCha primanja 1.210.000
UKUPNI PRIHODI: 33.435.000

Izvor: MA Consulting analize

Zaklju€éna razmatranja
Na osnovu ove analize moze se reci da je lokacija Solane pogodna za izgradnju Eco
turistiCkog kompleksa visoke kategorije sa prate¢im sadrzajima.

Realizacijom planiranog rjeSenja Crna Gora i opstina Ulcinj, prvenstveno, bili bi bogatiji za
nesto drugadiji vid turisticke ponude.

Analizom predlozenog rjeSenja moze se reCi da je projekat ekonomski prihvatljiv za
realizaciju. U sagledavanju prihvatljivosti treba uzeti u obzir i drustveni aspekt investicije i
opste drustvene koristi kako opstine Ulcinj, tako i drzave, kroz stvaranje novih radnih mjesta,
podsticaja i moguénosti aktiviranja lokalnog stanovnistva na razvijanju cijelog niza pratecih i
usluznih djelatnosti.

Realizacija ovog projekta zahtjevaée upoSljavanje stalnih i sezonskih radnika prilikom
izgradnje i rekonstrukcije objekata u kompleksu Solane. Najveci dio gradevinskog materijala,
drugih roba, kao i i usluga za ove potrebe Ce se nabavljati iz lokalnih izvora.

Najveci dio roba, usluga i potrebnih radnika za funkcionisanje kompleksa ¢e se obezbjedivati
iz lokalnih izvora.
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Osim toga, drusStveni doprinos investicije moguce je iskazati kroz koristi za lokalnu
samoupravu i drzavu, kako poveéanjem prihoda, tako i promocijom Ulcinja i Crne Gore kao
turistiCke destinacije.

7. ZAKLJUCAK

Predlozeni koncept proS8irenja djelatnosti u kompleksu Ulcinjske solane zadrzava sve
dosadasnje aktivnosti u odrzivom obimu, a dopunjuje ih novima, kompatibilnima, ekonomski
isplativim i odrzivim.

Predlozeno proSirenje djelatnosti moze i donijeti niz direktnih finansijskih benefita, kako
opstini Ulcinj, tako i drzavi kroz razliCite naknade, poreze, prireze i takse, ali i kroz
uklju€ivanje drugih privrednih sektora na lokalnom i drzavnom nivou: poljoprivreda,
proizvodnja hrane, trgovina i usluge.

Planirano proSirenje djelatnosti u kompleksu Ulcinjske solane naro€ito u sektoru turizma i
usluga je posebno vazno, jer su radno intenzivni, $to znali da omogucuju znacajno
zapoSljavanje razliCitih struka. Radno ¢e biti angazovani stalno zapoSljeni, a u sezoni
privremeno i povremeno zapoSlijeni. Pored ovog zapoSljavanja privredne aktivnosti
kompleksa Solane &e generisati i novo zapoSljavanje, prije svega na lokalnom nivou u
poljoprivredi, proizvodnji hrane, trgovini i uslugama. Dobiti, kako finansijskih, tako i
drustvenih, ¢e biti i prilikom izgradnje, rekonstrukcije i uredenja prostora Solane za planirane
nove djelatnosti.

Dobit uze i Sire zajednice je svakako i zastita, odrzavanje, unaprjedenje i odrZivo koris¢enje
podrucja Solane u kojem postoje nacionalno i medunarodno znacajna i vrlo vrijedna stanista
Zivog svijeta. Lokalna i Sira drustvena zajednica od ovog podruc¢ja moze imati i niz koristi od
ekoloSke edukacije stanovnistva, posjetilaca i turista, i od naucnih i stru¢nih istrazivanja na
ovom prostoru.

Zastita, odrzavanje, unaprjedenje i odrzivo koriS¢enje ovakvog podrucja zahtijeva i odredena
finansijska sredstva. Sadasnja monostrukturna privredna djelatnost (proizvodnja soli) u
aktuelnim trziSnim uslovima ne obezbjeduje profitabilnost poslovanja, pa time ni potrebna
sredstva za ovu svrhu. Jedan od nacina obezbjedenja neophodnih finansijskih sredstava za
ove potrebe je i proSirenje privrednih aktivnosti u kompleksu Solane, koje bi donosile prihod
iz koga bi se jednim dijelom i finansirala zastita, odrzavanje, unaprjedenje i odrzivo
koriséenje dijela kompleksa Ulcinjske solane koje je opredijeljeno za rezervat ptica.

Prezentovana strategija sa planerskg i ekonomskog aspekta ukazuje na moguénost
integrisanog i odrzivog funkcionisanja razli€itih, ali i kompatibilnih djelatnosti na prostoru
Ulcinjske solane.
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